projekt (837).2
Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie elektrocieptowni pomigdzy ulica Lowiecka i rzekg Odra
we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony w oparciu o uchwate
nr V/57/24 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 27 czerwca 2024 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie elektrocieptowni
pomiedzy ulicg Lowieckg i rzekg Odra we Wroctawiu (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia
22024 r. poz. 185), oraz zgodnie z polityka przestrzenna, okreslong w Studium wuwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroclawia, przyjetym uchwatg nr L/1177/18 z dnia
11 stycznia 2018 r. (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5). Zgodnie
z obowigzujacym Studium... obszar objety projektem planu potozony jest w jednostce urbanistyczne;j
A6 Srodmiescie Nadodrzanskie, w obszarze o przeznaczeniu przemystowym.

Na przedmiotowym obszarze obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie
ulic Lowieckiej 1 Flisackiej we Wroctawiu, przyjety uchwata nr LXII/1601/14 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 4 wrzesnia 2014 r. (Dz. Urz. Woj. Doln. z 2014 r. poz. 3886 i z 2024 r. poz. 502).
Przed podjeciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostata opracowana analiza
dotyczaca zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnosci przewidzianych
rozwigzan z ustaleniami Studium...

Celem projektu planu jest wprowadzenie regulacji umozliwiajacych realizacje¢ strategicznego
zamierzenia inwestycyjnego w zakresie zabezpieczenia dostaw ciepla i energii elektrycznej
dla Wroctawia. Ze wzgledu na konieczng transformacje energetyczna, zaostrzajace si¢ wymogi
regulacyjne i srodowiskowe, a takze konczaca si¢ zywotno$¢ techniczng jednostek wytwdrezych
funkcjonujacej elektrocieptowni — blokdéw weglowych, ktérych wylaczenie z eksploatacji przewiduje
si¢ na 2030 r., Zespot Elektrocieptowni Wroctawskich KOGENERACJA S.A. (zwany dalej:
ZEW KOGENERACJA S.A.) zaplanowal budowg nowych, ekologicznych jednostek w obrebie
ul. Lowieckiej, w tym na terenie zajetym przez zabytkowy zespot zabudowan dawnej elektrowni,
potozony w sasiedztwie przedmiotowego obszaru. Zapisy obowigzujacego planu uniemozliwiajg
zabezpieczenie dodatkowych, rezerwowych powierzchni pod realizacj¢ tej inwestycji. Z tego powodu,
w nastepstwie pozytywnego rozpatrzenia wniosku ZEW KOGENERACIJA S.A. o zmiang ww. zapisow,
podjeto decyzje o przystapieniu do sporzadzenia nowego planu miejscowego.

Obszar objety opracowaniem, o powierzchni ok. 9 ha, potozony jest w centrum Wroctawia, w granicach
osiedla Nadodrze, w obrebie geodezyjnym Plac Grunwaldzki. Od wschodu ograniczaja go ul. Lowiecka
i pl. Strzelecki, a od zachodu rzeka Odra. Wigkszo$¢ dziatek w granicach przedmiotowego obszaru
stanowi wlasnos¢ Skarbu Panstwa w wieczystym uzytkowaniu. Oprdcz tego w jego granicach znajduja
si¢ dzialki bedace wlasnoscia Gminy Wroctaw, w tym cz¢$¢ w zarzadzie i w wieczystym uzytkowaniu.

Na zagospodarowanie obszaru sktadaja si¢ budynki i infrastruktura czynnej elektrocieptowni, parkingi
terenowe, drogi wewnegtrzne, bocznica kolejowa i niewielkie obszary porosnigte zielenig. Od pdtnocy
obszar sasiaduje z ww. zespotem zabudowan dawnej elektrowni, przychodnia, a takze czgscig obiektéw
czynnej elektrocieptowni. Dalej w kierunku pétnocnym, po przeciwne;j stronie linii kolejowej potozony
jest Port Miejski, na zachdd i potudniowy zachdd — rozwijajace si¢ tereny mieszkaniowe w rejonie
ul. Gnieznienskiej i na Ke¢pie Mieszczanskiej oraz tereny‘zajete przez sklepy wielkopowierzchniowe
iroznego rodzaju firmy w rejonie ul. Diugiej i ul. Kazimierza Michalczyka. Po stronie poludniowe;j
znajduja si¢ pozostale zabudowania elektrocieptowni, a nieco dalej liceum ogdlnoksztatcgce, natomiast
po stronie poludniowo-wschodniej i wschodniej — istniejgce tereny mieszkaniowe, Dworzec Nadodrze
i Park Stanistawa Staszica.



Ze wzgledu na strategiczne znaczenie funkcjonujacej elektrocieptowni, przedmiotowy obszar nie jest
ogolnodostepny — teren jest ogrodzony, a wstep wymaga odpowiedniego upowaznienia. W granicach
obszaru nie wystepuja powigzania pieszo-rowerowe ani drogi publiczne, z wyjatkiem niewielkiego
fragmentu pl. Strzeleckiego, przy ktérym znajduje si¢ czg$¢ bram wjazdowych oraz parking terenowy.
Uktad komunikacyjny obszaru skiada si¢ z drég wewnetrznych, bocznicy kolejowej oraz kilku
parkingdéw terenowych. Powigzanie drogowe z otoczeniem zapewniaja znajdujace si¢ przy jego
granicach ul. Lowiecka, pl. Strzelecki i ul. Kurkowa. W sasiedztwie obszaru, wzdhuz ul. Wiadystawa
Reymonta, pl. Stanistawa Staszica i ul. Pomorskiej przebiegaja linie tramwajowe i autobusowe.
Powigzania rowerowe majg przebieg analogiczny do tramwajowych, dodatkowo wystepuja
na pl. Strzeleckim. Ponadto w odlegtosci ok. 500 na pdtnocny wschdd od granic przedmiotowego
obszaru znajduje sie¢ Dworzec Nadodrze.

Gléwne zalozenia projektu planu sg analogiczne do zalozen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie elektrocieptowni przy ul. Lowieckiej we Wroclawiu, przyjetego uchwala
nr LXXVII/2014/24 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2024 r. (Dz. Urz. Woj. Doln. 22024 r.
poz. 502), obowigzujgcego w sasiedztwie obszaru objetego projektem, po jego pdinocnej stronie.

W projekcie wyznaczono jeden teren — produkcji lub infrastruktury technicznej, oznaczony symbolem
1P-I. W ramach przeznaczenia teren produkcji nie zostaly dopuszczone: produkcja przemyslowa,
elektrownie wiatrowe oraz przemyst portowy, a w ramach przeznaczenia teren infrastruktury
technicznej: obstuga produktéw naftowych, oczyszczalnie i pompownie $ciekéw oraz gospodarowanie
odpadami. Oprécz przeznaczen podstawowych w projekcie planu uwzgledniono trzy przeznaczenia
uzupelniajace: ustugi gastronomii, ustugi biurowe oraz wody powierzchniowe $rédladowe. Ostatnie
znich dopuszczono wylacznie w wydzieleniu wewnetrznym (B), w zachodniej czgsci obszaru.
Natomiast ustugi gastronomii i ustugi biurowe dopuszczono wylacznie w wydzieleniu
wewnetrznym (A), zlokalizowanym we wschodniej czesci przedmiotowego obszaru, w sasiedztwie
ul. Lowieckiej. W dotychczas obowiazujacym planie wyznaczono w tym miejscu teren ustugowy.
W projekcie planu funkcje ustugowe ograniczono ze wzgledu na planowana transformacje energetycznq
i towarzyszace jej niezbedne przeksztalcenia obszaru, podporza,dkowujqc podstawowe przeznaczenia
funkcjonujacej elektrocieptowni.

Linie zabudowy zostaly wyznaczone w sposéb ogdlny, ze wzgledu na istniejace zagospodarowanie,
atakze po to, by nie ogranicza¢ mozliwosci realizacji wspomnianej strategicznej inwestycji
ZEW KOGENERACJA S.A., ktérej ostateczny ksztalt nie zostal jeszcze przesadzony. Przyjete
wskazniki dotyczace ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu sa wypadkowa ustalen
zawartych w Studium..., zapiséw dotychczas obowiazujacego na tym obszarze planu miejscowego,
dzielgcego obszar na dwa tereny — aktywnosci gospodarczej i usthug, oraz potrzeb wynikajacych
z planowane] inwestycji, obejmujacej m.in. budowg nowych kominéw. Szczegélne widoczne jest
to w przypadku regulacji dotyczacych wysokosci zabudowy. Ze wzgledu naostatni z trzech
ww. aspektdéw, skorzystano z zapisu Studium..., dopuszczajacego przekroczenie maksymalnej
wysoko$ci zabudowy, ustalonej w tym dokumencie dla poszczegdlnych obszaréw wskaznikowych,
w przypadku obiektow infrastruktury technicznej nalezacych do klas przeznaczenia terenu:
infrastruktura (w tym m.in. wytwarzanie energii elektrycznej i cieplnej) i infrastruktura specjalna. Na tej
podstawie ustalono, Ze poza wydzieleniem wewnetrznym (A) wysokos¢ zabudowy nie moze by¢
wieksza niz 60 m, a dodatkowo dla budowli nieprzekrytych dachem w ramach klas przeznaczenia
terenu: produkcja energii, elektroenergetyka i cieptownictwo nie moze by¢ wigksza niz 100 m. Ponadto,
aby umozliwi¢ zachowanie istniejgcych kominow w wydzieleniach wewngtrznych (C) i (D)
wskaznikowi temu nadano odpowiednio wartosci 190 m i 120 m. Natomiast w wydzieleniu
wewnetrznym (A), zgodnie ze Studium... i ustaleniami planu obowiazujgcego, ustalono, ze wysoko$é
zabudowy nie moze przekroczy¢ 25 m.

Projekt planu uwzglednia réwniez elementy zwigzane z ochrong dziedzictwa kulturowego, takie jak
strefa ochrony konserwatorskiej, zwiazane z kwestiami przyrodniczymi, poprzez ustalenie ochrony
wyznaczonych na rysunku drzew do zachowania, a takze wynikajace z odrgbnych przepisow granice
obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzia.



Przedmiotowy projekt planu uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe, m.in. poprzez wprowadzenie linii
zabudowy, okreslenie maksymalnej wysokosci zabudowy, a takze wyznaczenie drzew do zachowania.
Zapisy projektu planu, uwzgledniajac obowiazujaca polityke przestrzenng miasta okreslong
w Studium... oraz istniejgce zagospodarowanie, wprowadzaja ustalenia umozliwiajace rozwdj tego
terenu, jednoczes$nie chroniac go przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi.

W przedmiotowym projekcie planu uwzglgdniono wymagania w zakresie ochrony srodowiska.
W miejscach, w ktérych bylo to mozliwe w kontekscie planowane]j inwestycji, wyznaczone zostaty
drzewa do zachowania. W czgsci tekstowej planu zastosowano dwa wskazniki — wymagany ustawowo
minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej oraz dodatkowo minimalny udzial nawierzchni
ziemnej urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje wod opadowych
iroztopowych lub pokrytej ciekami lub zbiornikami wodnymi w powierzchni dziatki budowlanej.
Ponadto w planie wprowadzono zapis o zieleni lub powierzchni biologicznie czynnej obowigzujacych
na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych, a takze zapis o obowigzku wyposazenia
parkingéw terenowych w zielen wysoka w liczbie co najmniej 1 drzewo usytuowane co 5 stanowisk
postojowych. W prognozie oddzialywania na $rodowisko opracowanej na potrzeby sporzadzanego
projektu planu stwierdzono, ze przyjete rozwigzania nie przyczynig sie do pogorszenia jakosci
srodowiska na przedmiotowym obszarze. Projekt planu sporzadzony jest zgodnie z przepisami ochrony
srodowiska, a przewidziane w nim funkcje i mozliwe do zrealizowania przeznaczenia terenéw sg zgodne
z istniejagcymi uwarunkowaniami ekofizjograficznymi. Na obszarze opracowania nie wystepuja obiekty
lub obszary podlegajace ochronie w my$l ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.
W granicach obszaru objetego projektem nie wystepujg obszary chronione w ramach sieci Natura 2000.
Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne.
Projekt planu uwzglednia przepisy w zakresie gospodarki odpadami oraz w zakresie gospodarowania
wodami. Fragmenty obszaru objetego projektem planu polozone sa w granicach cbszaru szczegdlnego
zagrozenia powodzig (zgodnie z dokumentem ,Mapy zagrozenia powodziowego™). Przedmiotowy
obszar znajduje si¢ poza zasiggiem stref ochronnych uje¢ wody pitnej dla Wroctawia i wystepowaniem
glownych zbiornikéw wod podziemnych.

Przedmiotowy projekt planu uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw
poprzez zapisy zawarte w § 6 uchwaty oraz naniesienie niezbednych elementéw na rysunku projektu
planu. Na calym przedmiotowym obszarze wprowadzone zostaty strefa ochrony konserwatorskiej oraz
strefa ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych W. W pierwszej z nich przedmiotem
ochrony jest fragment historycznego uktadu urbanistycznego Przedmiescia Odrzanskiego wraz z Wyspa
Mieszczanska i Wyspami Odrzanskimi, stanowigcego cze$é Srédmiescia we Wroclawiu. W czescei
tekstowej projektu planu ustalono zakres ochrony ww. fragmentu historycznego uktadu. W odniesieniu
do drugiej z ww. stref oraz stanowiska archeologicznego nr 536 — osady $redniowiecznej wskazano,
ze wich granicach obowigzuja przepisy odrgbne w zakresie ochrony zabytkéw i badan
archeologicznych. Ponadto ustalono, ze w granicy strefy ochrony stanowiska archeologicznego
ochronie podlegaja potencjalne zabytki archeologiczne.

Regulacje projektu planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa pafistwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi i mienia, a potrzeby o0séb
niepetnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na post6j pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowg okreslono § 13 pkt 4 uchwaly. W projekcie planu nie zostaty dopuszczone przeznaczenia,
ktére wymagalyby wprowadzenia ustalen w zakresie ochrony przed hatasem.

Przedmiotowy projekt planu uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni i dazy do jej racjonalnego
wykorzystania. W trakcie procedury sporzadzania projektu planu szczegdtowo analizowano i wazono
interes publiczny i prywatny oraz zadbano o poszanowanie prawa wilasnosci. Wplyw na finanse
publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie finansowej sporzadzonej na potrzeby
projektu planu miejscowego.

Obszar objety projektem planu jest wyposazony w infrastrukture techniczng. W jego granicach
wystgpuje wewngtrzna sie¢ wodociggowa oraz kanalizacji sanitarnej i deszczowej, bedgca wiasnoscia
ZEW KOGENERACIJA S.A., a w korytarzach ulic przyleglych do niego — miejska sie¢ wodociagowa



i kanalizacji og6lnosptawnej. Na przedmiotowym obszarze znajduje si¢ takze sie¢ elektroenergetyczna
wysokiego (wskazana informacyjnie na rysunku projektu planu), sredniego i niskiego napigcia oraz
magistralna i rozdzielcza sie¢ cieptownicza. Sie¢ gazowa niskiego cisnienia przebiega w sasiedztwie
przedmiotowego obszaru. Projekt planu uwzglednia potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na catym
obszarze planu lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, atakze uwzglednia
potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci.
W § 14 zawarto ustalenia okreslajace zasady dotyczace systemow infrastruktury technicznej,
dopuszczajac sieci uzbrojenia, obiekty infrastruktury technicznej i system gospodarowania wodami
opadowymi i roztopowymi, a takze m.in. odprowadzenie Sciekéw bytowych i przemystowych siecia
kanalizacji sanitarnej lub ogélnosptawnej. Ponadto ustalono, ze przy odprowadzaniu wod opadowych
i roztopowych obowigzuje stosowanie rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czgsci
wdd w miejscu opadu, w szczegdlnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie
do gruntu lub retencjonowanie, za$ do sieci kanalizacji deszczowej, rowéw, zbiornikéw wodnych,
ciekow lub rzek dopuszczono odprowadzenie, po zastosowaniu rozwigzan spowalniajacych odplyw,
wylgcznie czesci wod opadowych i roztopowych, ktérych zagospodarowanie nie byto mozliwe. Zapisy
te zapewniajg tym samym ochrone wéd, gruntu przed skazeniem $ciekami komunalnymi. Zaopatrzenie
w ciepto dopuszczono wytacznie z sieci cieptowniczej lub innych niskoemisyjnych systemow
grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszezalnych emisji do srodowiska, aby minimalizowac
wplyw zagospodarowania na jako$¢ powietrza i $rodowiska. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng
dopuszczono z sieci elektroenergetycznej oraz odnawialnych zrédet energii. Ustalenia projektu planu
dopuszczaja lokalizacje niezamontowanych na budynku instalacji odnawialnych zrddet energii,
o ktorych mowa w art. 14 ust. 6a pkt 2 lit. ¢ ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
oraz jawnos¢ i przejrzystosé procedury planistycznej zostaly zapewnione na kazdym jej etapie, rowniez
przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego ogloszenia o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz zbieraniu wnioskéw do projektu planu miejscowego
w terminie od dnia 4 wrzes$nia 2024 r. do dnia 26 wrzesnia 2024 r.;

— zapewnienie mozliwosci dostepu do informacji publicznej o projekcie planu miejscowego od etapu
opiniowania w formie papierowej, ustnej, pisemnej oraz elektronicznej;

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia wersji elektronicznej projektu planu
miejscowego z poszczegdlnych etapow opracowania od etapu opiniowania;

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia skanéw otrzymanych opinii do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Do projektu planu zostat ztozony 1 wniosek, o ktorym mowa w art. 17 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Projekt planu zostat zaopiniowany przez wlasciwe instytucje i organy.

Biorgc powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu przyjeto rozwiagzania uwzgledniajgce

wszelkie wymagania planowania przestrzennego, w tym miedzy innymi:

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

— potrzeby zré6wnowazonego rozwoju;

— walory architektoniczne i krajobrazowe;

— wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych; ;

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz doébr kultury wspotczesne;;

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa Iudzi i mienia, a takze potrzeby oséb
ze szczegblnymi potrzebami;

— walory ekonomiczne przestrzeni;

— prawo wiasnosci;



— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

— potrzeby interesu publicznego;

— potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdInosci sieci szerokopasmowych;

— zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej;

— zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

— potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celdw zaopatrzenia ludnosci;

— potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego
i Srodowiska;

a takze wnioski wynikajace z opracowania ekofizjograficznego oraz analiz: ekonomicznej, spolecznej,

komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych.

Projekt planu miejscowego jest zgodny z wynikami analizy ,, Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroclawia i miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego na obszarze Wroclawia”, przyjetej uchwala Nr LXXX/2104/24 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 18 kwietnia 2024 r. (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2024 r.
poz. 105).

Projekt planu nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia przyjetego uchwata nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r.
(Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).

Projekt planu zostat sporzadzony zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawng, okre$long w art. 17
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy jednoczesnym
zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych i moze by¢ przedmiotem dalszego
procedowania.

Projekt planu nie zawiera danych prawnie chronionych.




